
最高法院民事判決最高法院民事判決

114年度台上字第2033號

上  訴  人  林業喜                             

訴訟代理人  蔡嘉容律師

被 上訴 人  江坤樹                               

            江政達                                 

共      同

訴訟代理人  張益隆律師

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國114年7月

16日臺灣高等法院臺中分院第二審判決（113年度上字第90

號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺中分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：兩造於民國110年10月4日訂立不動產買賣

契約書（下稱系爭契約），約定伊以新臺幣（下同）3,800

萬元向被上訴人購買坐落南投縣○○鄉○○段000、00、00

0、000、000、000地號土地（下逕以地號分稱，合稱系爭土

地），其中000、000、000地號土地（下稱000等3地號土

地）為住宅用地，每坪單價4萬7,000元，其餘農地則為每坪

1萬2,560元。伊已依約給付全部價金，被上訴人於同年11月

18日移轉系爭土地所有權登記。詎伊於111年11月間委請建

築師申請建築執照套繪計算後，發現000、000、000地號土

地分別有60.59坪、5.75坪、6.65坪之使用分區屬農業區，

與系爭契約約定為住宅區不符，而有物之瑕疵（下稱系爭瑕

疵）及不完全給付之情形。縱因不可歸責於兩造之事由，致

000等3地號土地之使用分區與系爭契約約定不符，其中屬農

業區部分亦無法變更為住宅區，屬給付不能，致伊受有溢付

土地價款251萬4,120元之損害等情，爰依民法第359條、第2

27條第1項及第266條第2項、第179條規定，並於原審追加依

民法第148條第2項、第227條之2第1項規定，擇一求為命被
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上訴人各給付125萬7,060元，及均自起訴狀繕本送達翌日起

算法定遲延利息之判決。

二、被上訴人則以：兩造洽談系爭土地買賣係以總價3,800萬元

達成合意，未區分住宅區、農業區或道路用地每坪單價，系

爭契約記載住宅區每坪6萬元僅係配合實價登錄規定。系爭

土地於移轉並交付上訴人時，土地使用分區符合系爭契約約

定，系爭土地交付後因都市計畫變更使用分區之不利益應由

上訴人承擔。伊已依債之本旨為給付，並無不完全給付或給

付不能情形，亦無可歸責事由，上訴人追加依民法第227條

之2第1項及第148條第2項規定為請求，並無理由等語，資為

抗辯。

三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴及追加

之訴，係以：

  ㈠系爭土地原為被上訴人共有，應有部分各2分之1。兩造於11

0年10月4日訂立系爭契約，上訴人以3,800萬元向被上訴人

購買系爭土地，系爭契約記載000等3地號土地為住宅區，買

賣價金已給付完畢，系爭土地於同年11月18日辦理所有權移

轉登記予上訴人，並於同年月22日點交，買賣標的物之危險

負擔已移轉予上訴人。依被上訴人江政達於同年10月2日交

付予上訴人之109年3月18日南投縣○○鄉公所（下稱○○鄉

公所）簡便行文表（下稱109年3月18日證明書）即土地使用

分區證明書記載，000等3地號土地使用分區為住宅區，23

0、234地號土地為農業區，231地號土地則為道路用地，與

○○鄉公所110年10月6日簡便行文表（下稱110年10月6日證

明書）記載相同，證人簡素鳳並據110年10月6日證明書辦理

系爭土地所有權移轉登記。另經原審向○○鄉公所函詢之結

果，並無法認定000等3地號土地於交付上訴人前即存有系爭

瑕疵，是系爭土地於移轉並交付予上訴人時，000等3地號土

地之使用分區均為住宅區，符合系爭契約約定。○○鄉公所

111年12月1日簡便行文表（下稱111年12月1日證明書)變更

記載000、000地號土地使用分區為「住宅區(部分農業區)
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」，000地號土地使用分區為「農業區（部分住宅區）」，

該危險亦已移轉由上訴人承擔，非屬被上訴人應負瑕疵擔保

責任範疇。亦難認被上訴人有何未依債務本旨給付之不完全

給付情事，抑或有不可歸責於雙方事由之給付不能情事。

  ㈡被上訴人就系爭契約之簽訂及履行，並未違反誠信原則，亦

不能以被上訴人交付土地約1年後，000等3地號土地使用分

區為上開變更記載，即認有情事變更原則之適用。

  ㈢從而，上訴人依民法第359條、第227條第1項及第266條第2

項、第179條規定，於原審追加依民法第148條第2項、第227

條之2第1項規定，請求被上訴人各給付125萬7,060元本息，

為無理由，不應准許等詞，為其判斷之基礎。

四、按所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言。凡依通常交易

觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品

質而不具備者，即為物有瑕疵。出賣人依民法第354條第1項

規定，負有擔保其物依民法第373之規定危險移轉於買受人

時，無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效

用或契約預定效用之瑕疵。是倘買賣標的物危險移轉於買受

人時，有物之瑕疵存在，無論其瑕疵於契約成立時已存在或

契約成立後始發生，出賣人均應負物之瑕疵擔保責任。又都

市計畫法第32條及都市計畫法臺灣省施行細則第14條第1項

第1款、第10款分別定有住宅區及農業區之不同使用分區，

而農業區依該施行細則第29條第1項本文、第2項、第32條第

1項規定，係為保持農業生產而劃定，除保持農業生產外，

僅得申請興建農舍、農業產銷必要設施、休閒農業設施、自

然保育設施、綠能設施及農村再生相關公共設施，建蔽率不

得超過10%，且對興建農舍設有嚴格規範，則依通常交易觀

念，買賣標的物約定使用分區為住宅區之土地，如實際使用

分區係屬農業區，不惟其通常效用或契約預定效用有所減

少，抑且減低經濟上之價值。觀諸系爭契約第1條記載000等

3地號土地為住宅區（見一審卷第35頁）。而111年12月1日

證明書所載000等3地號土地使用分區因與先前109年3月18
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日、110年10月6日證明書不同，原審乃就000等3地號土地使

用分區之變動時間及原因函詢○○鄉公所，經其函覆該鄉發

布實施之都市計畫於上開3份證明書核發期間並未有所變

動，惟上開3份證明書係由不同承辦人員判讀000等3地號土

地使用分區情形，無從得知核發時之判讀情形等語（見原審

卷第123頁）。又000等3地號土地使用分區確為部分住宅

區、部分農業區，雖經江政達向南投縣政府陳情變更為住宅

區，然尚未完成都市計畫變更法定程序等情，有南投縣政府

112年8月18日、113年4月3日、同年月9日函在卷足憑（見一

審卷第313至314頁、原審卷第87至89頁）。似見○○鄉之都

市計畫自109年3月18日至111年12月1日並未有所變動，000

等3地號土地使用分區確為部分住宅區、部分農業區。而系

爭土地係於110年11月間辦理所有權移轉登記及點交予上訴

人，為原審認定之事實。則上訴人於原審主張系爭瑕疵於契

約成立時即存在，已減少其通常效用或契約預定效用，被上

訴人所交付之系爭土地與系爭契約約定不符，非屬依債之本

旨給付等語（見原審卷第157頁），似非無據，此攸關系爭

土地危險移轉於上訴人時是否存有系爭瑕疵，原審未詳加調

查審究，遽認被上訴人已依債之本旨為給付，而為上訴人不

利之論斷，自有可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求

予廢棄，非無理由。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項

    、第478條第2項，判決如主文。　　　　　　　

中　　華　　民　　國    114   年    11    月     27   日

                      最高法院民事第四庭

　　　　                  審判長法官  盧  彥  如

                                法官  周  舒  雁

                                法官  吳  美  蒼

                                法官  陳  婷  玉

                                法官  陳  容  正

本件正本證明與原本無異

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

4



                          書　記　官　賴  立  旻

中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　2 　　日
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訴訟代理人  蔡嘉容律師
被 上訴 人  江坤樹                                
            江政達                                 
共      同
訴訟代理人  張益隆律師
上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國114年7月16日臺灣高等法院臺中分院第二審判決（113年度上字第90號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺中分院。
    理  由
一、本件上訴人主張：兩造於民國110年10月4日訂立不動產買賣契約書（下稱系爭契約），約定伊以新臺幣（下同）3,800萬元向被上訴人購買坐落南投縣○○鄉○○段000、00、000、000、000、000地號土地（下逕以地號分稱，合稱系爭土地），其中000、000、000地號土地（下稱000等3地號土地）為住宅用地，每坪單價4萬7,000元，其餘農地則為每坪1萬2,560元。伊已依約給付全部價金，被上訴人於同年11月18日移轉系爭土地所有權登記。詎伊於111年11月間委請建築師申請建築執照套繪計算後，發現000、000、000地號土地分別有60.59坪、5.75坪、6.65坪之使用分區屬農業區，與系爭契約約定為住宅區不符，而有物之瑕疵（下稱系爭瑕疵）及不完全給付之情形。縱因不可歸責於兩造之事由，致000等3地號土地之使用分區與系爭契約約定不符，其中屬農業區部分亦無法變更為住宅區，屬給付不能，致伊受有溢付土地價款251萬4,120元之損害等情，爰依民法第359條、第227條第1項及第266條第2項、第179條規定，並於原審追加依民法第148條第2項、第227條之2第1項規定，擇一求為命被上訴人各給付125萬7,060元，及均自起訴狀繕本送達翌日起算法定遲延利息之判決。
二、被上訴人則以：兩造洽談系爭土地買賣係以總價3,800萬元達成合意，未區分住宅區、農業區或道路用地每坪單價，系爭契約記載住宅區每坪6萬元僅係配合實價登錄規定。系爭土地於移轉並交付上訴人時，土地使用分區符合系爭契約約定，系爭土地交付後因都市計畫變更使用分區之不利益應由上訴人承擔。伊已依債之本旨為給付，並無不完全給付或給付不能情形，亦無可歸責事由，上訴人追加依民法第227條之2第1項及第148條第2項規定為請求，並無理由等語，資為抗辯。
三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴及追加之訴，係以：
  ㈠系爭土地原為被上訴人共有，應有部分各2分之1。兩造於110年10月4日訂立系爭契約，上訴人以3,800萬元向被上訴人購買系爭土地，系爭契約記載000等3地號土地為住宅區，買賣價金已給付完畢，系爭土地於同年11月18日辦理所有權移轉登記予上訴人，並於同年月22日點交，買賣標的物之危險負擔已移轉予上訴人。依被上訴人江政達於同年10月2日交付予上訴人之109年3月18日南投縣○○鄉公所（下稱○○鄉公所）簡便行文表（下稱109年3月18日證明書）即土地使用分區證明書記載，000等3地號土地使用分區為住宅區，230、234地號土地為農業區，231地號土地則為道路用地，與○○鄉公所110年10月6日簡便行文表（下稱110年10月6日證明書）記載相同，證人簡素鳳並據110年10月6日證明書辦理系爭土地所有權移轉登記。另經原審向○○鄉公所函詢之結果，並無法認定000等3地號土地於交付上訴人前即存有系爭瑕疵，是系爭土地於移轉並交付予上訴人時，000等3地號土地之使用分區均為住宅區，符合系爭契約約定。○○鄉公所111年12月1日簡便行文表（下稱111年12月1日證明書)變更記載000、000地號土地使用分區為「住宅區(部分農業區) 」，000地號土地使用分區為「農業區（部分住宅區）」，該危險亦已移轉由上訴人承擔，非屬被上訴人應負瑕疵擔保責任範疇。亦難認被上訴人有何未依債務本旨給付之不完全給付情事，抑或有不可歸責於雙方事由之給付不能情事。
  ㈡被上訴人就系爭契約之簽訂及履行，並未違反誠信原則，亦不能以被上訴人交付土地約1年後，000等3地號土地使用分區為上開變更記載，即認有情事變更原則之適用。
  ㈢從而，上訴人依民法第359條、第227條第1項及第266條第2項、第179條規定，於原審追加依民法第148條第2項、第227條之2第1項規定，請求被上訴人各給付125萬7,060元本息，為無理由，不應准許等詞，為其判斷之基礎。
四、按所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言。凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵。出賣人依民法第354條第1項規定，負有擔保其物依民法第373之規定危險移轉於買受人時，無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用或契約預定效用之瑕疵。是倘買賣標的物危險移轉於買受人時，有物之瑕疵存在，無論其瑕疵於契約成立時已存在或契約成立後始發生，出賣人均應負物之瑕疵擔保責任。又都市計畫法第32條及都市計畫法臺灣省施行細則第14條第1項第1款、第10款分別定有住宅區及農業區之不同使用分區，而農業區依該施行細則第29條第1項本文、第2項、第32條第1項規定，係為保持農業生產而劃定，除保持農業生產外，僅得申請興建農舍、農業產銷必要設施、休閒農業設施、自然保育設施、綠能設施及農村再生相關公共設施，建蔽率不得超過10%，且對興建農舍設有嚴格規範，則依通常交易觀念，買賣標的物約定使用分區為住宅區之土地，如實際使用分區係屬農業區，不惟其通常效用或契約預定效用有所減少，抑且減低經濟上之價值。觀諸系爭契約第1條記載000等3地號土地為住宅區（見一審卷第35頁）。而111年12月1日證明書所載000等3地號土地使用分區因與先前109年3月18日、110年10月6日證明書不同，原審乃就000等3地號土地使用分區之變動時間及原因函詢○○鄉公所，經其函覆該鄉發布實施之都市計畫於上開3份證明書核發期間並未有所變動，惟上開3份證明書係由不同承辦人員判讀000等3地號土地使用分區情形，無從得知核發時之判讀情形等語（見原審卷第123頁）。又000等3地號土地使用分區確為部分住宅區、部分農業區，雖經江政達向南投縣政府陳情變更為住宅區，然尚未完成都市計畫變更法定程序等情，有南投縣政府112年8月18日、113年4月3日、同年月9日函在卷足憑（見一審卷第313至314頁、原審卷第87至89頁）。似見○○鄉之都市計畫自109年3月18日至111年12月1日並未有所變動，000等3地號土地使用分區確為部分住宅區、部分農業區。而系爭土地係於110年11月間辦理所有權移轉登記及點交予上訴人，為原審認定之事實。則上訴人於原審主張系爭瑕疵於契約成立時即存在，已減少其通常效用或契約預定效用，被上訴人所交付之系爭土地與系爭契約約定不符，非屬依債之本旨給付等語（見原審卷第157頁），似非無據，此攸關系爭土地危險移轉於上訴人時是否存有系爭瑕疵，原審未詳加調查審究，遽認被上訴人已依債之本旨為給付，而為上訴人不利之論斷，自有可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。
五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項
    、第478條第2項，判決如主文。　　　　　　　
中　　華　　民　　國    114   年    11    月     27   日
                      最高法院民事第四庭
　　　　                  審判長法官  盧  彥  如
                                法官  周  舒  雁
                                法官  吳  美  蒼
                                法官  陳  婷  玉
                                法官  陳  容  正
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　賴  立  旻
中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　2 　　日



最高法院民事判決

114年度台上字第2033號

上  訴  人  林業喜                              

訴訟代理人  蔡嘉容律師

被 上訴 人  江坤樹                                

            江政達                                 

共      同

訴訟代理人  張益隆律師

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國114年7月

16日臺灣高等法院臺中分院第二審判決（113年度上字第90號）

，提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺中分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：兩造於民國110年10月4日訂立不動產買賣

    契約書（下稱系爭契約），約定伊以新臺幣（下同）3,800

    萬元向被上訴人購買坐落南投縣○○鄉○○段000、00、000、00

    0、000、000地號土地（下逕以地號分稱，合稱系爭土地）

    ，其中000、000、000地號土地（下稱000等3地號土地）為

    住宅用地，每坪單價4萬7,000元，其餘農地則為每坪1萬2,5

    60元。伊已依約給付全部價金，被上訴人於同年11月18日移

    轉系爭土地所有權登記。詎伊於111年11月間委請建築師申

    請建築執照套繪計算後，發現000、000、000地號土地分別

    有60.59坪、5.75坪、6.65坪之使用分區屬農業區，與系爭

    契約約定為住宅區不符，而有物之瑕疵（下稱系爭瑕疵）及

    不完全給付之情形。縱因不可歸責於兩造之事由，致000等3

    地號土地之使用分區與系爭契約約定不符，其中屬農業區部

    分亦無法變更為住宅區，屬給付不能，致伊受有溢付土地價

    款251萬4,120元之損害等情，爰依民法第359條、第227條第

    1項及第266條第2項、第179條規定，並於原審追加依民法第

    148條第2項、第227條之2第1項規定，擇一求為命被上訴人

    各給付125萬7,060元，及均自起訴狀繕本送達翌日起算法定

    遲延利息之判決。

二、被上訴人則以：兩造洽談系爭土地買賣係以總價3,800萬元

    達成合意，未區分住宅區、農業區或道路用地每坪單價，系

    爭契約記載住宅區每坪6萬元僅係配合實價登錄規定。系爭

    土地於移轉並交付上訴人時，土地使用分區符合系爭契約約

    定，系爭土地交付後因都市計畫變更使用分區之不利益應由

    上訴人承擔。伊已依債之本旨為給付，並無不完全給付或給

    付不能情形，亦無可歸責事由，上訴人追加依民法第227條

    之2第1項及第148條第2項規定為請求，並無理由等語，資為

    抗辯。

三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴及追加

    之訴，係以：

  ㈠系爭土地原為被上訴人共有，應有部分各2分之1。兩造於110

    年10月4日訂立系爭契約，上訴人以3,800萬元向被上訴人購

    買系爭土地，系爭契約記載000等3地號土地為住宅區，買賣

    價金已給付完畢，系爭土地於同年11月18日辦理所有權移轉

    登記予上訴人，並於同年月22日點交，買賣標的物之危險負

    擔已移轉予上訴人。依被上訴人江政達於同年10月2日交付

    予上訴人之109年3月18日南投縣○○鄉公所（下稱○○鄉公所）

    簡便行文表（下稱109年3月18日證明書）即土地使用分區證

    明書記載，000等3地號土地使用分區為住宅區，230、234地

    號土地為農業區，231地號土地則為道路用地，與○○鄉公所1

    10年10月6日簡便行文表（下稱110年10月6日證明書）記載

    相同，證人簡素鳳並據110年10月6日證明書辦理系爭土地所

    有權移轉登記。另經原審向○○鄉公所函詢之結果，並無法認

    定000等3地號土地於交付上訴人前即存有系爭瑕疵，是系爭

    土地於移轉並交付予上訴人時，000等3地號土地之使用分區

    均為住宅區，符合系爭契約約定。○○鄉公所111年12月1日簡

    便行文表（下稱111年12月1日證明書)變更記載000、000地

    號土地使用分區為「住宅區(部分農業區) 」，000地號土地

    使用分區為「農業區（部分住宅區）」，該危險亦已移轉由

    上訴人承擔，非屬被上訴人應負瑕疵擔保責任範疇。亦難認

    被上訴人有何未依債務本旨給付之不完全給付情事，抑或有

    不可歸責於雙方事由之給付不能情事。

  ㈡被上訴人就系爭契約之簽訂及履行，並未違反誠信原則，亦

    不能以被上訴人交付土地約1年後，000等3地號土地使用分

    區為上開變更記載，即認有情事變更原則之適用。

  ㈢從而，上訴人依民法第359條、第227條第1項及第266條第2項

    、第179條規定，於原審追加依民法第148條第2項、第227條

    之2第1項規定，請求被上訴人各給付125萬7,060元本息，為

    無理由，不應准許等詞，為其判斷之基礎。

四、按所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言。凡依通常交易

    觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品

    質而不具備者，即為物有瑕疵。出賣人依民法第354條第1項

    規定，負有擔保其物依民法第373之規定危險移轉於買受人

    時，無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效

    用或契約預定效用之瑕疵。是倘買賣標的物危險移轉於買受

    人時，有物之瑕疵存在，無論其瑕疵於契約成立時已存在或

    契約成立後始發生，出賣人均應負物之瑕疵擔保責任。又都

    市計畫法第32條及都市計畫法臺灣省施行細則第14條第1項

    第1款、第10款分別定有住宅區及農業區之不同使用分區，

    而農業區依該施行細則第29條第1項本文、第2項、第32條第

    1項規定，係為保持農業生產而劃定，除保持農業生產外，

    僅得申請興建農舍、農業產銷必要設施、休閒農業設施、自

    然保育設施、綠能設施及農村再生相關公共設施，建蔽率不

    得超過10%，且對興建農舍設有嚴格規範，則依通常交易觀

    念，買賣標的物約定使用分區為住宅區之土地，如實際使用

    分區係屬農業區，不惟其通常效用或契約預定效用有所減少

    ，抑且減低經濟上之價值。觀諸系爭契約第1條記載000等3

    地號土地為住宅區（見一審卷第35頁）。而111年12月1日證

    明書所載000等3地號土地使用分區因與先前109年3月18日、

    110年10月6日證明書不同，原審乃就000等3地號土地使用分

    區之變動時間及原因函詢○○鄉公所，經其函覆該鄉發布實施

    之都市計畫於上開3份證明書核發期間並未有所變動，惟上

    開3份證明書係由不同承辦人員判讀000等3地號土地使用分

    區情形，無從得知核發時之判讀情形等語（見原審卷第123

    頁）。又000等3地號土地使用分區確為部分住宅區、部分農

    業區，雖經江政達向南投縣政府陳情變更為住宅區，然尚未

    完成都市計畫變更法定程序等情，有南投縣政府112年8月18

    日、113年4月3日、同年月9日函在卷足憑（見一審卷第313

    至314頁、原審卷第87至89頁）。似見○○鄉之都市計畫自109

    年3月18日至111年12月1日並未有所變動，000等3地號土地

    使用分區確為部分住宅區、部分農業區。而系爭土地係於11

    0年11月間辦理所有權移轉登記及點交予上訴人，為原審認

    定之事實。則上訴人於原審主張系爭瑕疵於契約成立時即存

    在，已減少其通常效用或契約預定效用，被上訴人所交付之

    系爭土地與系爭契約約定不符，非屬依債之本旨給付等語（

    見原審卷第157頁），似非無據，此攸關系爭土地危險移轉

    於上訴人時是否存有系爭瑕疵，原審未詳加調查審究，遽認

    被上訴人已依債之本旨為給付，而為上訴人不利之論斷，自

    有可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無

    理由。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項

    、第478條第2項，判決如主文。　　　　　　　

中　　華　　民　　國    114   年    11    月     27   日

                      最高法院民事第四庭

　　　　                  審判長法官  盧  彥  如

                                法官  周  舒  雁

                                法官  吳  美  蒼

                                法官  陳  婷  玉

                                法官  陳  容  正

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　賴  立  旻

中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　2 　　日






最高法院民事判決

114年度台上字第2033號

上  訴  人  林業喜                              

訴訟代理人  蔡嘉容律師

被 上訴 人  江坤樹                                

            江政達                                 

共      同

訴訟代理人  張益隆律師

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國114年7月16日臺灣高等法院臺中分院第二審判決（113年度上字第90號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院臺中分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：兩造於民國110年10月4日訂立不動產買賣契約書（下稱系爭契約），約定伊以新臺幣（下同）3,800萬元向被上訴人購買坐落南投縣○○鄉○○段000、00、000、000、000、000地號土地（下逕以地號分稱，合稱系爭土地），其中000、000、000地號土地（下稱000等3地號土地）為住宅用地，每坪單價4萬7,000元，其餘農地則為每坪1萬2,560元。伊已依約給付全部價金，被上訴人於同年11月18日移轉系爭土地所有權登記。詎伊於111年11月間委請建築師申請建築執照套繪計算後，發現000、000、000地號土地分別有60.59坪、5.75坪、6.65坪之使用分區屬農業區，與系爭契約約定為住宅區不符，而有物之瑕疵（下稱系爭瑕疵）及不完全給付之情形。縱因不可歸責於兩造之事由，致000等3地號土地之使用分區與系爭契約約定不符，其中屬農業區部分亦無法變更為住宅區，屬給付不能，致伊受有溢付土地價款251萬4,120元之損害等情，爰依民法第359條、第227條第1項及第266條第2項、第179條規定，並於原審追加依民法第148條第2項、第227條之2第1項規定，擇一求為命被上訴人各給付125萬7,060元，及均自起訴狀繕本送達翌日起算法定遲延利息之判決。

二、被上訴人則以：兩造洽談系爭土地買賣係以總價3,800萬元達成合意，未區分住宅區、農業區或道路用地每坪單價，系爭契約記載住宅區每坪6萬元僅係配合實價登錄規定。系爭土地於移轉並交付上訴人時，土地使用分區符合系爭契約約定，系爭土地交付後因都市計畫變更使用分區之不利益應由上訴人承擔。伊已依債之本旨為給付，並無不完全給付或給付不能情形，亦無可歸責事由，上訴人追加依民法第227條之2第1項及第148條第2項規定為請求，並無理由等語，資為抗辯。

三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴及追加之訴，係以：

  ㈠系爭土地原為被上訴人共有，應有部分各2分之1。兩造於110年10月4日訂立系爭契約，上訴人以3,800萬元向被上訴人購買系爭土地，系爭契約記載000等3地號土地為住宅區，買賣價金已給付完畢，系爭土地於同年11月18日辦理所有權移轉登記予上訴人，並於同年月22日點交，買賣標的物之危險負擔已移轉予上訴人。依被上訴人江政達於同年10月2日交付予上訴人之109年3月18日南投縣○○鄉公所（下稱○○鄉公所）簡便行文表（下稱109年3月18日證明書）即土地使用分區證明書記載，000等3地號土地使用分區為住宅區，230、234地號土地為農業區，231地號土地則為道路用地，與○○鄉公所110年10月6日簡便行文表（下稱110年10月6日證明書）記載相同，證人簡素鳳並據110年10月6日證明書辦理系爭土地所有權移轉登記。另經原審向○○鄉公所函詢之結果，並無法認定000等3地號土地於交付上訴人前即存有系爭瑕疵，是系爭土地於移轉並交付予上訴人時，000等3地號土地之使用分區均為住宅區，符合系爭契約約定。○○鄉公所111年12月1日簡便行文表（下稱111年12月1日證明書)變更記載000、000地號土地使用分區為「住宅區(部分農業區) 」，000地號土地使用分區為「農業區（部分住宅區）」，該危險亦已移轉由上訴人承擔，非屬被上訴人應負瑕疵擔保責任範疇。亦難認被上訴人有何未依債務本旨給付之不完全給付情事，抑或有不可歸責於雙方事由之給付不能情事。

  ㈡被上訴人就系爭契約之簽訂及履行，並未違反誠信原則，亦不能以被上訴人交付土地約1年後，000等3地號土地使用分區為上開變更記載，即認有情事變更原則之適用。

  ㈢從而，上訴人依民法第359條、第227條第1項及第266條第2項、第179條規定，於原審追加依民法第148條第2項、第227條之2第1項規定，請求被上訴人各給付125萬7,060元本息，為無理由，不應准許等詞，為其判斷之基礎。

四、按所謂物之瑕疵，係指存在於物之缺點而言。凡依通常交易觀念，或依當事人之決定，認為物應具備之價值、效用或品質而不具備者，即為物有瑕疵。出賣人依民法第354條第1項規定，負有擔保其物依民法第373之規定危險移轉於買受人時，無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用或契約預定效用之瑕疵。是倘買賣標的物危險移轉於買受人時，有物之瑕疵存在，無論其瑕疵於契約成立時已存在或契約成立後始發生，出賣人均應負物之瑕疵擔保責任。又都市計畫法第32條及都市計畫法臺灣省施行細則第14條第1項第1款、第10款分別定有住宅區及農業區之不同使用分區，而農業區依該施行細則第29條第1項本文、第2項、第32條第1項規定，係為保持農業生產而劃定，除保持農業生產外，僅得申請興建農舍、農業產銷必要設施、休閒農業設施、自然保育設施、綠能設施及農村再生相關公共設施，建蔽率不得超過10%，且對興建農舍設有嚴格規範，則依通常交易觀念，買賣標的物約定使用分區為住宅區之土地，如實際使用分區係屬農業區，不惟其通常效用或契約預定效用有所減少，抑且減低經濟上之價值。觀諸系爭契約第1條記載000等3地號土地為住宅區（見一審卷第35頁）。而111年12月1日證明書所載000等3地號土地使用分區因與先前109年3月18日、110年10月6日證明書不同，原審乃就000等3地號土地使用分區之變動時間及原因函詢○○鄉公所，經其函覆該鄉發布實施之都市計畫於上開3份證明書核發期間並未有所變動，惟上開3份證明書係由不同承辦人員判讀000等3地號土地使用分區情形，無從得知核發時之判讀情形等語（見原審卷第123頁）。又000等3地號土地使用分區確為部分住宅區、部分農業區，雖經江政達向南投縣政府陳情變更為住宅區，然尚未完成都市計畫變更法定程序等情，有南投縣政府112年8月18日、113年4月3日、同年月9日函在卷足憑（見一審卷第313至314頁、原審卷第87至89頁）。似見○○鄉之都市計畫自109年3月18日至111年12月1日並未有所變動，000等3地號土地使用分區確為部分住宅區、部分農業區。而系爭土地係於110年11月間辦理所有權移轉登記及點交予上訴人，為原審認定之事實。則上訴人於原審主張系爭瑕疵於契約成立時即存在，已減少其通常效用或契約預定效用，被上訴人所交付之系爭土地與系爭契約約定不符，非屬依債之本旨給付等語（見原審卷第157頁），似非無據，此攸關系爭土地危險移轉於上訴人時是否存有系爭瑕疵，原審未詳加調查審究，遽認被上訴人已依債之本旨為給付，而為上訴人不利之論斷，自有可議。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項

    、第478條第2項，判決如主文。　　　　　　　
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                                法官  周  舒  雁
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